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Zusammenfassung
Vor dem Hintergrund des Bevölkerungswachstums in der Erlebnisregion Dresden wurde 
durch das Leibniz-Institut für ökologische Raumentwicklung (IÖR) für den Zeitraum 
2012 bis 2027 eine Wohnbauflächenprognose für alle Kommunen erstellt. Auf der 
Grundlage einer kleinräumigen Bevölkerungs- und Haushaltsprognose sowie einer Aus-
wertung der Wohnwünsche aus der kommunalen Bürgerumfrage wurde das Nachfra-
gepotenzial nach Wohnungsneubau ermittelt. Zusammen mit den über GIS-Analysen 
erfassten Angebotspotenzialen an Wohnbauflächen im Innenbereich konnte der Wohn-
bauflächenbedarf für jede einzelne Kommune sowie die Erlebnisregion Dresden insge-
samt abgeschätzt werden. 
1 Einführung 
Die Erlebnisregion Dresden wurde 2003 als ein informelles Verwaltungsnetzwerk ge-
gründet und besteht derzeit aus der Landeshauptstadt Dresden und 16 Umlandgemein-
den. Von den ca. 742 000 Einwohnern leben 536 000 in Dresden und 4 200 Einwohner 
in der kleinsten Gemeinde des Umlandes (StaLa 2015). Als ein Standort mit hoher Le-
bensqualität hat sich die Region sehr positiv entwickelt. Das derzeitige Bevölkerungs-
wachstum von ca. 1 % pro Jahr beruht v. a. auf dem positiven Wanderungssaldo und 
der hohen Geburtenrate. Dies führt zu einer Reduzierung der Leerstandsquote und einer 
Aktivierung der Bautätigkeit. Die aktuelle Vorausberechnung der Bevölkerungsentwick-
lung für Dresden gibt zwischen 2015 und 2030 ein weiteres Wachstum von ca. 44 000 
Einwohnern an (KSt Dresden 2015). Im Zentrum des Projektes stand die Beantwortung 
der Frage, ob Wohnbauflächenausweisungen wieder erforderlich werden. Eine För-
derung erhielt das Projekt durch das Sächsische Staatsministerium des Innern auf der 
Grundlage der Richtlinie zur Förderung der Regionalentwicklung.
2 Ausgewählte Ergebnisse Szenario  
„Status-Quo-Entwicklung“
Die Ergebnisse des Szenarios „Status-Quo-Entwicklung“ basieren auf Analysen des 
Wanderungsverhaltens der Jahre 2011 bis 2013. Jährlich zogen rund 6 000 Einwohner 
in die Region mehr zu als weg. Etwas mehr als 80 % kamen dabei aus dem Bundesge-
biet, rund 20 % aus dem Ausland. 
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2.1 Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung 
Unter der Annahme, dass bis 2027 die Wanderungsgewinne der Region weiter anhal-
ten, würden ca. 90 000 Einwohner mehr zu- als wegziehen und durch Sterbeüberschüs-
se wäre dann bis 2027 mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 55 000 Einwohnern zu 
rechnen. Dabei würde die Zahl der Kinder unter 15 Jahren kontinuierlich steigen, wäh-
rend in den anderen Altersklassen leichte diskontinuierliche Veränderungen zu erkennen 
sind (Abb. 1). 
Die Spannbreite der Bevölkerungsentwicklung in den einzelnen Kommunen reicht dabei 
von 18,4 % Bevölkerungsschrumpfung bis 9,8 % Bevölkerungswachstum. 
Auf der Basis der prognostizierten Altersstruktur der in Privathaushalten wohnenden 
Bevölkerung ist eine Abschätzung der Haushaltsentwicklung und Haushaltsdynamik 
möglich (Abb. 2). So würden im Szenario „Status-Quo-Entwicklung“ in der Erlebnis-
region Dresden bis 2027 insgesamt rund 20 000 Haushalte zusätzlich mit Wohnraum 
zu versorgen sein. Die Zahl der „Jüngeren Ein- und Zwei-Personen-Haushalte“ bliebe 
in der Region insgesamt etwa konstant. Die Zahl der „Älteren Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte“ würde um rund 10 000 Haushalte steigen, ebenso die Zahl der „Haushalte 
mit drei oder mehr Personen“. Eine Differenzierung zwischen jüngeren und älteren Ein- 
und Zwei-Personen-Haushalten erfolgt bei 55 Jahren (IÖR 2015a, 14). 
2.2 Wohnungsbestand und Wohnungsneubau
Die Abschätzung des erforderlichen Wohnungsneubaus in den einzelnen Kommunen 
beruht auf einem Szenario zur Wohnungsangebots- sowie zur Wohnungsnachfrageent-
wicklung bei Berücksichtigung der Wohnwünsche. In der Erlebnisregion Dresden um-
Abb. 1: Bevölkerungszahl und Altersstruktur 2012 sowie im Szenario „Status-Quo-Ent-
wicklung“ für die Jahre 2017, 2022 und 2027 (Quelle: Darstellung nach IÖR 2015a, 13)
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fasste der Wohnungsbestand 2012 abzüglich der Ferien- und Freizeitwohnungen ca. 
400 400 Wohnungen. Dieser würde trotz geschätzter Wohnungsabgänge in Höhe von 
10 800 Wohnungen und den über das IÖR-Wohnungsmarktmodell ermittelten Bau-
fertigstellungen bis 2027 auf rund 409  500 Wohnungen ansteigen. Die getroffenen 
Szenarienannahmen zu den Wohnwünschen beruhen auf einer Sonderauswertung der 
Kommunalen Bürgerumfrage der Stadt Dresden (LH Dresden 2014). Der prognostizierte 
Wohnungsneubau von 19 900 Wohnungen im Zeitraum 2012 bis 2027 liegt damit über 
dem zur Grundversorgung der Haushalte erforderlichem Wohnungsbedarf in Höhe von 
14  900 Wohnungen, wobei bis 2017 infolge der vorhandenen Wohnungsleerstände 
auch ohne Wohnungsneubau noch keine Versorgungslücken auftreten würden. 
2.3 Wohnbauflächenprognose
Im Modell „Kommunale Wohnbauflächenprognose“ (Iwanow et al. 2015, 55) bilden 
die Abschätzungen des Nachfragepotenzials nach Wohnungsneubau (Abb. 3) sowie die 
Angebotspotenziale an Wohnbauflächen (Abb. 4) die Grundlage für die Ermittlung des 
Wohnbauflächenbedarfs. Die Angebotspotenziale an Wohnbauflächen wurden über 
GIS-Analysen automatisiert eruiert und anschließend alle Flächen durch die Kommunen 
evaluiert (Gutting 2015, 39 ff.). Sie beziehen sich vorwiegend auf die im Innenbereich 
vorhandenen Potenziale, wovon durch Eigentümerinteressen nicht alle Flächen als Bau-
grundstücke auch tatsächlich zur Verfügung stehen, so dass die einzelnen Flächenkate-
gorien über Aktivierbarkeitsquoten bewertet wurden. Im Gesamtblick der Erlebnisregion 
wären Neuausweisungen von Wohnbauflächen nicht erforderlich, wenn sowohl in der 
Abb. 2: Prognostizierte Entwicklung der Wohnhaushalte im Szenario „Status-Quo-Entwicklung“ 
2012 bis 2027 (Quelle: Darstellung nach IÖR 2015a, 16)
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Realität alle vorhandenen Flächen auch für Wohnungsneubau nutzbar wären, als auch 
die Haushalte zur Befriedigung ihrer Wohnwünsche Angebote in einer beliebigen ande-
ren Kommune der Erlebnisregion akzeptieren würden. 
Die Realität sieht anders aus. Eine ganze Reihe der automatisiert eruierten Angebotspo-
tenziale an Wohnbauflächen sind aus unterschiedlichen Gründen nicht wirklich aktivier-
Abb. 3: Prognostiziertes Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau bei Berücksichtigung der 
Wohnwünsche im Szenario „Status-Quo-Entwicklung“ 2012 bis 2027 
(Quelle: Darstellung nach IÖR 2015b, 41)
Abb. 4: Theoretische Angebotspotenziale an Netto-Wohnbauflächen 2012 
(Quelle: IÖR 2015a, 31)
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bar und auch die Wohnwünsche der Haushalte sind meist hinsichtlich Wohnstandort 
und -eigentumsbildung sehr konkret. Werden diese Einschränkungen berücksichtigt, so 
würden in 10 der 17 Kommunen die aktivierbaren Angebotspotenziale an Wohnbau-
flächen zur Deckung der Nachfrage nicht ausreichen. Durch Erhöhung der Aktivierbar-
keit der Angebotspotenziale, durch Kooperation mit den benachbarten Kommunen und 
durch Schaffung von Anreizen, dass Nachfrager vorhandene Wohnungs- und Wohn-
bauflächenangebote auch in anderen Kommunen in ihre Wohnungs- und Grundstücks-
suche einbeziehen, könnten Flächenneuausweisungen deutlich reduziert werden. 
3 Praxiserfahrungen
3.1 Beurteilung des Gesamtprozesses
Die Durchführung der Untersuchung innerhalb von nur 14 Monaten war sowohl für 
die Kommunen als auch das Leibniz-Institut für ökologische Raumentwicklung eine an-
spruchsvolle Aufgabe. In acht regionalen und sechs bilateralen Veranstaltungen wurden 
zahlreiche Annahmen abgestimmt sowie Zwischenergebnisse und die Regionalerklärung 
engagiert diskutiert. Von besonderem Interesse war die Vergleichbarkeit der Ergebnisse, 
die durch den einheitlichen methodischen Ansatz zwischen den Kommunen möglich 
wurde. Vor dem Hintergrund der sehr heterogenen demographischen Entwicklung in 
der Region und den zu Dresden benachbarten Landkreisen sollten die Ergebnisse für 
die Fortschreibung der Flächennutzungspläne eine wichtige Beurteilungsgrundlage wer-
den – sowohl für die Gemeinden als Planungsträger als auch für die Landkreise als Ge-
nehmigungsbehörden. 
3.2 Annahmen 
Im Rahmen des Projektes wurden auf wissenschaftlicher Grundlage einheitliche Annah-
men getroffen. So verständigten sich die Teilnehmer darauf, die Bevölkerungsdaten des 
Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen zu verwenden, die teilweise deutlich 
von den kommunalen Melderegisterdaten abweichen. In Einzelfällen wurden jedoch 
vorliegende genauere Daten genutzt, die damit den lokalen Gegebenheiten präziser 
entsprechen und gleichzeitig die Akzeptanz der Ergebnisse in den Kommunen erhöhen. 
Dies betraf z. B. die Bevölkerungsprognose der Stadt Dresden und die Aktivierbarkeit 
von Wohnbauflächenpotenzialen in zwei Kleinstädten. 
3.3 Überraschende Ergebnisse 
Obwohl die Kommunen aufgrund der bereits 2008 und 2011 durch das IÖR vorgenom-
menen Bevölkerungsvorausberechnungen für die heterogene Entwicklung sensibilisiert 
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waren, gab es doch einige unerwartete Ergebnisse: Die für 2027 vorausberechneten 
Altersstrukturen differieren zwischen den Kommunen sehr stark und führen in einer 
Kommune zu einem fast vollständigen Verlust der 25- bis 35-Jährigen.
• In zwei Kommunen kann entgegen dem deutschlandweiten Trend eine positive na-
türliche Bevölkerungsentwicklung erwartet werden.
• In vier Umlandkommunen liegt der Altenquotient für 2012 unter dem Durchschnitt 
in Deutschland.
• Entgegen der bisher angenommenen weiteren Reduzierung der durchschnittlichen 
Haushaltsgröße könnte diese in etwa der Hälfte der Umlandgemeinden wieder 
wachsen. Als Ursache wird sowohl die zunehmende Zahl an Kindern, als auch der 
wegfallende Einfluss des 2. Weltkrieges gesehen, der zu mehr älteren Zwei-Perso-
nen-Haushalten führen dürfte.
• Der in der Dresdner Kommunalen Bürgerumfrage 2014 ermittelte Wunsch nach 
Wohneigentum war in „Haushalten mit drei und mehr Personen“ in Mietwohnun-
gen mit 10 % unerwartet hoch. Dies ist jedoch vor der aktuellen Finanzsituation mit 
ihren sehr niedrigen Zinssätzen eine Überlegung, die sicher nicht für alle Haushalte 
in den kommenden fünf Jahren wirklich realisierbar sein wird.
• Von mehreren Bürgermeistern wurde eingeschätzt, dass die auf der Grundlage des 
Zensus 2011 ermittelten Leerstandszahlen nicht mit der tatsächlichen Situation vor 
Ort übereinstimmen. Durch Wohnungszusammenlegungen und Fremdnutzungen 
würden einige leer stehende Wohnungen nicht mehr zur Verfügung stehen.
3.4 Regionalerklärung 
Mit der Regionalerklärung wollte die Mehrheit der Bürgermeister keine Selbstbindung 
eingehen. Nach einer emotionalen Diskussion enthält die beschlossene Fassung folgen-
de Bestandteile:
• Statement als Wachstumsregion, 
• Positionierung zur Planungshoheit der Kommunen und
• Bekenntnis zur jährlichen Wohnungsmarktbeobachtung.
4 Fazit
Die Prognose hat gezeigt, dass ohne Berücksichtigung der Wohnwünsche und der 
Flächenaktivierbarkeit in der Erlebnisregion aktuell insgesamt ausreichend Wohnbau-
flächenpotenziale vorhanden sind. Es wird eingeschätzt, dass die Wohnwünsche nach 
Wohneigentumsbildung von Seiten der Bewohner ohnehin nicht alle realisiert wer-
den können. Aufgrund der ungleichen Verteilung der vorhandenen Flächenpotenziale 
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in den Gemeinden besteht trotzdem Handlungsbedarf. Bei der gewünschten Wohn-
eigentumsbildung könnten die Umlandgemeinden das Oberzentrum bspw. teilweise 
entlasten. Dafür ist eine enge Abstimmung zwischen Stadt und Umland Voraussetzung, 
so dass möglichst alle Umlandgemeinden vom Bevölkerungswachstum profitieren und 
damit ihre Bevölkerungsstruktur verbessern können. Deshalb haben sich die Kommunen 
darauf verständigt, die erarbeitete regionale Wohnbauflächenprognose als Argumenta-
tionshilfe für ihre praktische Arbeit zu verwenden. Die Projektergebnisse werden in den 
nachbargemeindlichen Abstimmungen zu konkreten Bauleitplanungen berücksichtigt 
und angewendet. Mit der geplanten jährlichen Evaluierung der Wohnungsmarktent-
wicklung soll ein Instrument zur Verfügung stehen, das dazu beiträgt, aktuelle Trends zu 
erkennen und darauf frühzeitig reagieren zu können. 
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